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Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui

Sachverstindiger (WF — Akademie) fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eckerkamp 8, 22391 Hamburg

eMail: info@oskoui.de

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6
21465 Reinbek

WertermittiungsForum

Akademie. Sinz 5 T
Reg. - Nr. S 9905 — 04
Datum:-09-.06.2026

Az.: (1353725

GUTACHTEN

iber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 21465 Reinbek, Am Kolk 63
sowie 4 Miteigentumsanteil an der Verkehrsfliche — Flurstiick 79/31.

Die lastenfreien Verkehrswerte wurden zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag: 22.04.2026 ge-

schitzt wie folgt:

» Flurstiick 79/28 Einfamilienhausgrundstiick: rd. 513.000,00 €
» V4 Miteigentumsanteil an Flurstiick 79/31 — Verkehrsflache: rd. 4.387,00 €.

Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 16/ 25
Ausfertigung Nr. 1

Das Gutachten besteht aus 71 Seiten zzgl. 4 Anlagen.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des Amts-
gerichts Reinbek vom 22.10.2025, Gerichtsschreiben mit Datum vom 19.12.2025 urlaubsbedingt
eingegangen am 07.01.2026, Geschifts-Nr. 2 K 16 / 25.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Mit Schreiben vom 24.03.2026 wurde ein Ortstermin anberaumt auf den 22.04.2026 um 15.00 Uhr.
Samtlichen Parteien wurde der Termin schriftlich mitgeteilt.

Zu diesem Termin war ein Eigentiimer anwesend.
Gesonderte Wertdarstellung

Fiir das zu bewertende Grundstiick sind 2 separate Grundbuchblitter vorhanden, Grundbuch von
Reinbek Blatt 3740 — Flurstiick 79/31und Grundbuch von Reinbek; Blatt 3741 —Flurstiick 79/28.

Gemill dem Auftrag des Gerichtes ist fiir jedes separate Blatt ein gesonderter Wert auszuweisen:

Flurstiick 79/28 — Einfamilienhausgrundstiick 513.000,00 €

L4 Miteigentumsanteil an Flurstiick 79/31 - Verkehrsfliche 4.387,00 €

1.1 Kurzprofil

Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 79/28) in 21465 Reinbek, Am Kolk 63 ist mit einem nicht
unterkellerten 1-geschossigen Einfamilienhaus als XXXX-Fertighaus unter Satteldach bebaut.

Das Dachgeschoss wurde im Jahr-1999 ausgebaut.

Baujahr des Gebdudes: ca. 1983 (gemal Einsicht in die Bauakte).
GrundstiicksgroBe gesamt: 680 m2, !

Wohnfliichen®: rd. 136 m? Wohnfliche.

Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt:3

ErdgeschoB: Windfang mit Treppenaufgang zum Dachgeschol3, Kiiche, Wohnzimmer, E3diele mit
Zugang zu einem Flur als ErschlieBung fiir 2 Zimmer, Bad und Abstellraum.

In den Jahren 2011-2017 wurden folgende Modernisierungen durchgefiihrt: eine Gas-Therme wurde
neu eingebaut, die Kiiche wurde zum Ef3bereich hin gedffnet und durch einen Tresen von diesem ge-
trennt, .es wurden-die Bodenbelédge in der Kiiche, dem Ef3bereich und dem Eingangsbereich erneuert

und es wurden im Erdgeschof} die Heizkorper und Ventile erneuert bzw. teilweise verlegt.

Dachgeschol3: Flur, Bad und 3 Zimmer.

Das Gebiude ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend. Der Zeitraum des Leerstands betrédgt It.
Aussage des Mit-Eigentiimers 2 Jahre.

Die Auflenanlagen sind vernachléssigt.

Das Grundstiick liegt anliegend an einen Privatweg als ErschlieBungsstrae — Flurstiick 79/31.

" Gemif vorliegendem Auszug aus dem Grundbuch.
? GemiiB vorliegender Wohn-/Nutzflichenberechnung aus der Bauakte, s. Anlage 1.
? GemiiB vorliegendem Grundriss aus der Bauakte.
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In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Reinbek, Blatt 3741 ist folgende Eintragung vorhanden:

e Lfd. Nr.2/zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek ,
Az.: 2 K 16/25); eingetragen am 16.10.2025.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Reinbek, Blatt 3740 ist folgende Eintragung vorhanden:

e Lfd. Nr. 6/ zu 1: Die Zwangsversteigerung beziiglich der Miteigentumsanteile Abt. I 1fd. Nr. 8
und 9 ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek , Az.: 2 K 16/25); eingetragen am 16.10.2025.

Im Grundbuchauszug Blatt 3741 vom 19.12.2025 sind in Erste Abteilung unter Ifd. Nr. 2 zwei Eigen-
tiimer zu je ¥2 Anteil eingetragen.”

Im Grundbuchauszug Blatt 3740 vom 19.12.2025 sind in Erste Abteilung unter Ifd. Nr. I 7 Eigen -
tiimer mit je 1/8 Miteigentumsanteil und 2 weitere Eigentiimer zusammen mit % Miteigentumsanteil
eingetragen. Bei letztgenannten Eigentiimern handelt es sich um die Eigentiimer des zu bewertenden
Grundstiicks. Deren ideelles Bruchteileigentum ist zu je 1/8 Anteil eingetragen.’

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum. Hierbei handelt sich um Bruchteil-
eigentum. Begrifflich ist der Grundstiicksbruchteil ein ideeller Wert; erist-also rein rechnerisch und
nicht als realer Bruchteil zu verstehen.

Jeder Miteigentiimer hat ein Recht an dem ganzen ungeteilten Grundstiick; dass durch gleiche Rechte
der iibrigen Miteigentiimer beschréankt ist.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum werden die lastenfreien Einzelwerte (rein rechnerisch)
aufgeteilt wie folgt:

Flurstiick 79/28 — Einfamilienhausgrundstiick: 513.000,00 €:
V5 Anteil = 256.500,00 €
Y2 Anteil = 256.500,00 €.

V4 Miteigentumsanteil an Flurstiick 79/31 - Verkehrsfliche: 4.387,00 €:

1/8 Anteil = rd. 2.193,50 €
1/8 Anteil = rd. 2.193,50 €.

* Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.

> Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

XXXX-Fertighaus als Einfamilienhaus.
Am Kolk 63, 21465 Reinbek.
Grundbuch von Reinbek, Blatt 3741, Ifd. Nr. 1.

Lfd. Nr. 1: Gemarkung Reinbek, Flur 2, Flurstiick 79/28,
zu bewertende Fliche 680 m?2.

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemil Beschluss des Amtsgerichts Reinbek vom
22.10.2025 (eingegangen am-07.01.2026) sell durch
schriftliches Sachverstindigengutachten-der Verkehrswert
ermittelt werden.

22.04.2026 Tag der Ortsbesichtigung.
22.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 22.04.2026 wurden die Parteien
durch Einschreiben / Einwurf vom 24.03.2026 fristgerecht
eingeladen.

Zum Ortstermin-war ein Eigentiimer anwesend.

Es wurde eine AuB3en- und Innenbesichtigung des Ge -
biudes durchgefiihrt.

Die Sachverstiandigen Nader und Sabine Oskoui sowie der
Mit-Eigentiimer:.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfiigung gestellt:

* beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.12.2025.

Vom Mit-Eigentiimer wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

. Baubeschreibung;

* Baugenehmigung fiir Feuerungsanlagen;

* Berechnung der Grundflichen und GeschoBfldchenzahl;

* Energieausweis;

* Grundriss Erdgeschof3;

* Schnittzeichnung und Ansichten;

* Grundstiicksbeschreibung bauliche Verinderung
Modernisierung;

* statische Berechnung Fundamente.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

* Flurkarte;

Zeichnungen (Grundriss);

* Mietpreise im Bezirk;

Makro- und Mikromarktdaten;

Stadtplan;
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Priaambel zur Mingel / Schadensbe-
urteilung:

Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

 Luftbild;

* Bodenrichtwert — Auskunft vom Gutachterausschuf3 fiir
Grundstiuckswerte des Kreis Stormarn;

* Bescheinigung iiber Kanalbaubeitrige;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis.

Der Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.
Demnach wurden Bauméngel und -schéden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da der.Sachverstiandige
kein Bauschadenssachverstindiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden-augenschein-
liche bzw. offensichtliche:Mingel/ Schiaden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschiden; Feststellung von Altlasten/ Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstindigenpflicht.

Dies obliegt der Beurteilung eines-Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebdude auf Schiden sowie
Bodenuntersuchungen sind-sehr aufwendig und kosten-
intensiv, umfassen viele Sachgebiete und sind exakt nur
unter Einschaltung verschiedener Sachverstindiger oder
von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Mingel/ Schiaden
nach:§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV21 zu beriicksichtigen,
sie haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts vom Sachverstidndigen
keine Gewihr tibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachver-
standigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des Ent-
wicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von
Mietertrdgen etc. (insbesondere nach MaBstiben der Immo
WertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitét in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs auf z.B. die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsinderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschétzung eines
Sachverstindigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
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Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschit-
zung des Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstiandigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.
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3  Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Reinbek im Kreis Stormarn belegen. Der Kreis wird gern als
die ,,griine Briicke* zwischen Hamburg und Liibeck bezeichnet.

Reinbek liegt im duBersten Siiden des Kreis Stormarn rund 10 km 6stlich von Hamburg. Die Stadt
grenzt an die Stadt Glinde und an die Gemeinden Oststeinbek, Barsbiittel, Brunsbek und Witzhave
des Kreis Stormarn sowie Aumiihle, Wohltorf und Wentorf bei Hamburg des Kreis Herzogtum
Lauenburg.

3.1.1 Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte 1:200.000 wird herausgegeben vom MairDumont. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung
und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt fliichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquellen: Ubersichtskarte 1:200.000 MairDumont , MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2015
Bundesland: Schleswig Holstein (rd. 2,8 Mio. Einwohner).
Landeshauptstadt: Kiel.
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Kreis: Stormarn: rd. 248.000 Einwohner.
Gemeinde/ Einwohnerzahl: Amtsfreie Gemeinde Reinbek: rd. 28.000 Einwohner.
NichstgroBere Stiddte/Entfernungen: Hamburg- City: rd. 19 km entfernt;

Wirtschaftliche Basisdaten Kreis Stormarn

9.224.502 €

-

Veroffentlichungsjahr: 2024
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@tab: 1:5 @ \ © OpenStreetMap - Mitwirkende
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Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Veroffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Anga-
ben im Dokument.
Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Stand: 2026

3.2 Soziodemographie und — 6konomie Makromarkt

Monatliches Nettohaushaltseinkommen

Bevolkerung nach Altersklassen
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Der micro gsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen fiir jedes Haus in Deutschland. Je hoher der Index

die Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfillen.

desto grofer

?Kaufkraft - und Marktdaten auf Gemeindeebene

Die Einzelhandelszentralitit ist ein MaB fiir die Attraktivitdt einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Sie beschreibt den Kaufkraftzuflufl bzw. -
abfluf} einer Gemeinde oder einer Region. Ist der POS-Umsatz hoher als die Kautkraft fiir den Einzelhandel in einer Region, so wird in dieser Region
mehr Umsatz im Einzelhandel getitigt als die dort lebende Bevolkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommen z. B. auch die Einwohner des Um-
landes in diese Region, um dort einzukaufen. Ist der POS-Umsatz jedoch geringer als die Kaufkraft fiir den Einzelhandel in einer Region, so wird in
dieser Region weniger Umsatz im Einzelhandel getitigt als die dort lebende Bevolkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. die in dieser Region lebende

Bevolkerung fihrt zum Einkaufen in die benachbarten Stidte.

Datenquellen: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
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3.3 Stadtplan

Stadtplan M1:20.000-mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Der| Stadtplanwird heérausgegeben vom MairDumont. Er enthilt u.a. die Bebauung, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte
liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die

Vervielfiltigung:.von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch
Amtsgerichte,

Datenquellen: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

3.4 Kleinrdumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in ~ wohnbauliche Nutzungen;

der Straf3e: aufgelockerte, 1 — 2 geschossige Bauweise in der direkten
Nachbarschaft, Gebdudetypen unterschiedlicher Baujahre;
Baustile aus verschiedenen Zeitepochen in der Straf3e.

Beeintrachtigungen: keine.
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Topografie: eben.

3.5 Lageplan — nicht maBstiblich -

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Schleswig Holstein
3.6 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Straenfront:
ca. 19,0 m;
mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

Grundstiickserofe (Flurstiick 79/28):
insgesamt 680 m?;

Bemerkungen:
unregelmiBige Grundstiicksform.
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3.7 Starkregengefihrdung

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2026 (CC BY-SA 2.)
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3.8 Luftbild

3.9 ErschlieBung, Baugrund

StraBenartbeschreibung: Die StraBe Am Kolk ist eine reine Anliegerstraf3e, sie dient
der innerortlichen ErschlieBung und ist auch als Spiel -
strafe klassifiziert. Die Stralle ist eine Sackgasse.

Voll ausgebaut, Gehwege im zu bewertenden Bereich

Az.:353/25 Einfamilienhaus, Am Kolk 63, 21465 Reinbek Seite 16 von 73



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstindiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

nicht vorhanden;

Parkplitze in Form von ausgewiesenen Stellplidtzen vor-
handen.

Die StraBe Am Kolk zweigt von der Strale Miihlenredder
ab.

Anschliisse an Versorgungsleitungen  Elektrischer Strom, Wasser aus dffentlicher Versorgung;

und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss.
Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge- keine Grenzbebauung des Gebiudes;
meinsamkeiten: Pflanzungen als Einfriedung;

Metalltiir als. Zugang zum Grundstiick.
. —

Baugrund, Grundwasser (soweit Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund.
augenscheinlich ersichtlich):
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3.10 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.10.1 Baulasten, Denkmalschutz

Dem Sachverstidndigen liegt ein Grundbuchauszug vom
19.12.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von
Reinbek, Blatt 3741 folgende Eintragung (vgl. Anlage 2):
Zwangsversteigerungsvermerk .

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden-in diesem Gut -
achten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlos) -
aufteilung sachgemil beriicksichtigt werden.

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das-Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen:ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informati-
onen zu Kampfmittelablagerungen -und Bombenblind -
ginger sind aus den Akten nicht ersichtlich. Informationen
hierzu-wurden dem Sachverstiandigen gegeniiber nicht
gemacht.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Eintragungen im Baulastenver- Gemil Information aus der Bauakte ist keine Baulast einge-
zeichnis: tragen.
Denkmalschutz: Entsprechend der Art des Gebdudes und des Baujahres wird

unterstellt, da Denkmalschutz nicht besteht.

® Es wird unterstellt, dass weitere, wertrelevante Eintragungen zwischenzeitlich nicht vorgenommen
wurden. Diese wiren u.U. zusétzlich zu wiirdigen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den personlichen Verhiltnissen des Eigentiimers geschuldet. Diese
sind nach §194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes jedoch nicht zu beriicksichtigen und beein-

flussen den Verkehrswert somit nicht.
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3.10.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchen -
plan: nutzungsplan als Wohnbaufldche dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des:Bewertungsobjektes ist ein rechts -

kréftiger Bebauungsplan Reinbek Nr. 35 vorhanden.

Festsetzung gemil3 Bebauungsplan:

Art der baulichen Nutzung: WA = allgemeines Wohnge-
biet;

GRZ: 0,25; GFZ:0,35; Anzahl der Vollgeschosse: 1
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3.10.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Der Bauakte konnten folgende Informationen entnommen werden:
- Bauantrag vom 10.01.1983 Neubau eines Einfamilienhaus
- Baugenehmigung vom 16. Februar 1983 Neubau eines Einfamilienhauses mit 23,3 KW
Gaszentralheizung und Kaminschornstein (Notschornstein)
- Auflagen fiir Feuerungsanlagen
- Abschreibungsunterlage vom 17. August 1982
- Lageplan
- Berechnung der Grundfldchen- und Geschossflichenzahl
- Berechnung der Wohnfldchen
- Berechnung des umbauten Raumes
- Baubeschreibung
- Baubeschreibung/Bauanzeige/Antrag auf Baugenehmigung fiir Feuerungsanlagen vom
19. Januar 1983
- Nachweis des Verbrennungsluftverbundes fiir Feuerstitten vom 19. Januar 1983
- Erdgeschossgrundriss
- Schnitt-/Ansichtszeichnungen
- Antrag auf Schlussabnahme
- SchluBabnahmeschein vom 16. Februar 1984
- Bauantrag vom 10.1.1987 Dachausbau im Einfamilienhaus
- Baugenehmigung vom 02.02.1987 Teil-Dachgeschossausbau
- Baubeschreibung Dachgeschossausbau
- Bauantrag vom 13.10.1998 restlicher Dachgeschossausbau eines XXXX-Ausbauhauses
- Baugenehmigung vom 21.10.1998 Ausbau des Dachgeschosses
- Mitteilung iiber den Baubeginn vom 9.11.1998.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.
3.11 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks- Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
qualitit):
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei
(gemal BauGB und KAG).

1. ErschlieBungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch

(BauGB)

Das Grundstiick ist von der Stra3e ,,Am Kolk* er -
schlossen. Die Strafe ist im Sinne der ErschlieBungsbei-
tragssatzung der Stadt Reinbek endgiiltig hergestellt.

ErschlieBungsbeitrige nach dem BauGB und der stadti-
schen ErschlieBungsbeitragssatzung werden nicht mehr
erhoben.

2. StrafBenausbaubeitrige nach §8 Kommunalabgabenge-
setz des Landes Schleswig Holstein (KAG)

StraBenausbaumafnahmen, die eine Beitragserhebung
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nach der stadtischen Straenausbaubeitragssatzung 1.V.m.
§8 KAG rechtfertigen, sind nicht geplant. Mit Ablauf des
Jahres 2018 trat zudem die stddtische Stralenausbaubei-
tragssatzung ersatzlos auler Kraft, sodass StraBenausbau-
beitrdge nach einer stddtischen Stralenausbaubeitrags -
satzung zunéchst nicht mehr erhoben werden.

Der zukiinftige Erlass einer neuen Straf3enausbaubeitrags-
satzung kann nicht ausgeschlossen werden.

3. Kanalanschlussbeitrige

Das Grundstiick gilt als kanalisiert.

4. Erstattung von Hausanschlusskosten fiir die Verlegung
von Hausanschlusskanélen vom Straenhauptkanal bis zur

Grundstiicksgrenze

Sollten zusitzliche Hausanschlusse erforderlich werden,
so sind die Kosten fiir die Verlegung der Hausanschluss-
leitungen (Schmutz- und Regenwasser) dem Stadtbetrieb
Reinbek zu erstatten.

5. Zugang vom Grundstiick zu einer offentlichen Stral3e

Der“Zugang zu einer ¢ffentlichen Stra3e ist gesichert.

Anmerkung: Diese-Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich bei der Stadt Reinbek am 24.02.2026
erkundet.

3.12 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaifBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.13 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick-ist'mit einem XXXX-Fertighaus bebaut (vgl. nachfolgende Fotodokumentation).

Auf dem Grundstiick befanden sich sichtbar zwei Stellplidtze auf dem Grundstiick.

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt des Besichtigungstermins leerstehend. Der Leerstand be-
steht seit rd. 2 Jahren.
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4 Beschreibung der Gebiude und der Aulenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegende Baubeschreibung.

Die Gebédude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist und soweit dies aufgrund der Begutachtungsmoglichkeit
moglich ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die nicht verkehrswertrelevant
sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebdudeteile beruhen auf Annahmen
auf Grundlage einer iiblichen Ausfithrung im Baujahr oder einer Unterstellung des Zustandes analog
der begutachteten Fldchen.

Es wurden die beim Ortstermin offen zugédnglichen Flachen begutachtet bzw. diejenigen Fldchen, zu
denen der Sachverstindige Zutritt bzw. Einblick hatte.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; deren Funktionsfihigkeit wird
unterstellt. Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine sanitdaren Einrichtungen vorhanden.

Baumiingel und -schiden wurden so aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich —
augenscheinlich erkennbar waren.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schédlinge,-Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits -
schidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Begutachtungen/Analysen in Bezug auf die Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz, Wind-
dichtigkeit und Energieeffizienz u.a.-wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.
Der Zustand des Daches und des Dachstuhls wurde nicht gepriift.

4.2 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (XXXX-Fertighaus);
eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes DachgeschoB;
freistehend;
das Gebdude ist nicht barrierefrei.

Baujahr: Ca. 1983 gem. Bauakte.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt vor (s. Anlage 3).”

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebe-
darfs ermittelt:

Energiebedarf: 125,9 kWh / (m? * a) Energieeffizienz -
klasse: D.

Barrierefreiheit: Haeﬁggaggmnnﬁﬁbbﬁdddsisﬁxihhihmﬁﬂwﬁf@ i.

Apferu d de.r I enheiten (u Alters-
A%Egﬁ% g?ac age ngl{}llalvf& é%: bhellil ? ey

reiem Wo nraum ur die

’ Der Energieausweis ist ungepriift vom Sachverstindigen dem Gutachten beigefiigt worden. Eine
Gewihr fiir die Richtigkeit der Angaben wird nicht iibernommen.
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AuBenansicht:

kionktete ighktage etach wandi emediresem Wartarmutthufiie da-
domkamgegaYejek tasee) Wirdd nldieBarMéeetrenhitit kei-
hemgatisromuausigegangeve séari deeGEid fdes sBaufidrefiau -
hegisentsehmid e thatneidesonmvesehtlichdeEW Hrtesmitt-
hufglheKiskfpebisgh tvehdedumgidmt und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

ErdgeschoB3 weil} gestrichene Putzfassade,
Giebelverbretterung
Anthrazitfarbenes Dach.

4.2.1.1 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) 8

Konstruktionsart:
Fundamente:
Winde:

Decke:

Dach:

Holz-Bauweise.
Fundamentplatte mit Streifenfundamenten.

AuBenwinde: Holzfachwerk beiderseits beplankt mit
Spanholzplatten. Isolierstoffe im Zwischenraum, Ver -
kleidung Asbestzementtafeln mit Kunstharzputz.

Zwischenwinde: Spanplatte, Holzfachwerk, Spanplatte.

Verleimte Holzbalkendecke, Wirmedammstoff zwischen
den Balken.

Satteldach,

Dachdeckung: Beton - Falzziegel auf Lattung.

¥ GemiB vorliegender Baubeschreibung, s. Anlage 4.
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4.2.2 Nutzungseinheiten
Erdgeschof
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Wohnfliche Erdgeschof3: rd. 88 m2
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Dachgeschof}
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Wohnfliche Dachgeschof3: rd. 48 m2.
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4.2.2.1 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Erdgeschoss: Bodenbelédge: Laminat in den Rdumen und Fluren im Erd-
und DachgeschoB, Bodenfliesen im Windfang, Kiiche und
Bad, Betonestrich im HausanschlufSraum.

Decken- und Wandbekleidungen: Tapeten iiberwiegend hell
gestrichen, tlw. Strukturtapeten.

Bad 2/3 hoch hell gefliest im Duschberelch im ErdgeschoB,

ansonsten Tapeten, \\\ NG

hellgraue Wandfliesen ca. 2/3 hoch geﬂlest im DachgeschoB,
im Bereich des Waschbeckens bla‘tﬂlch farbene Mosalk—
fliesen,

braunfarbene Tapeten in der ‘Ki_i;che im \Aﬁﬁ\eitsbereich.
Integrierte Deckenbele@iﬁm}é im ErdgeschoB im Bad.

=2
A

A
LN
NN
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4.2.2.2 Fenster und Tiir:

Fenster: ) . *.‘_T\Igslier‘verglzi‘é}e Holzfenster, in der Kiiche 3-fach verglast,
: ~tlw. Rollliden.

_Dagéhﬂ‘aichenfenster.

N iaéhﬂ'zichenfenster mit E-Antrieb und Fernbedienung im
- Treppenaufgang zum DachgeschoB.
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Tiiren: Eingangstiire: Metalltiir mit Glasausschnitt.

Innentiiren: Holzkassettentiiren, Holztiirblitter in
Holzzargen, einfache glatte Tiirblétter im Dachge-
schof}, Glastiir.

o\ RS RN
l\\ SN NN y RN

4.2.3 Ele}gtﬁ@-“ﬁhd quité{iﬁgmllzl‘tiQtl\l‘;“‘I:'Iéizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation: "~ . )R Baujahrestypische Ausstattung.
AR < Integrierte Deckenstrahler im Bad im ErdgeschoB.

S, DN
" -,

Ubliche fernmeldetechnische Anschliisse sind vorhanden.

Wassggiﬁétéllationeni Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche
Trink-wassernetz.

Heizung/Warmwasserversorgung: Die Beheizung der Ridume erfolgt mittels Heizkorpern.

In dem Bad im Erdgeschf3 und im Wohnzimmer erfolgt
die Beheizung mittels eines Plattenheizkorpers.

Als Heizungsanlage ist eine Gaszentralheizung vorhanden.

Ein Energieausweis liegt vor, s. Anlage 3.
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Sanitére Installation: Bad im Erdgeschof3 mit 2 Waschbecken, abgetrennter
bodengleicher Dusche sowie wandhédngendes WC.

Bad im Dachgeschof3 mit 1 Waschbecken, wand -
hingendem WC und Duschwanne mit Duschabtrennung.

Die Sanitdrobjekte sind in weiller Farbe gehalten. Wasch-
maschinenanschlufl im Abstellraum im ErdgeschoB.
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4.2.3.1 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Kiiche

Besondere Bauteile: Keine.

Besondere Einrichtungen: Keine.

Kiichenausstattung: In U-Form aufgebaute offene Einbaukiiche u.a. mit
Ober- und Unterschrianken, Backofen, Ceran-Kochfeld
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mit Dunstabzugshaube, Mikrowelle, Kiihlschrank, Ge-
schirrspiile .

4.2.3.2 Bauschiden/Baumingel, Allgemeinzustand, Grundrissgestaltung etc.

Baumingel/Bauschiden Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte
keine diesbeziigliche Bestandsaufnahme /

Unzulédnglichkeiten etc:: Analyse.

Wesentliche bzw. gravierende Mingel/Schiaden
etc. waren beim Ortstermin offensichtlich nicht
erkennbar bzw. diesbeziiglich wurde nichts weiter
angezeigt.

Hinweis: Abnutzungen/ Gebrauchsspuren/ Ver-
schleilerscheinungen etc. sowie eine im Allge-
meinen baujahrestypische (Bau-) Ausfiithrung u.a.
sind in der Wertminderung wegen Alters sowie
im Ansatz der Normalherstellungskosten bzw. im
Reinertrag beriicksichtigt.

Ausnehmend Instandsetzungs- / Reparatur -
notwendigkeiten, Bauschidden/-mingel, Moderni-
sierungserfordernisse etc. bedingen — im Zuge
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einer Verkehrswertermittlung — zusitzliche
Wertabschlige.

Im Dachgeschol3 war an einem Dachfldchen -
fenster Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung er-
kennbar.

Beliiftung: Fensterliiftung in allen Rdumen moglich.

Besonnung/Belichtung: Samtliche-Aufenthaltsrdume verfiigen tiber aus-
reichend grofle Fenster, so dass insgesamt im Ge-
biude eine annehmbare Besonnung / Belichtung
besteht.

Grundrissgestaltung Die Grundrissgestaltung entspricht den Anforde-
rungen-an eine Familie mit Kindern.

Das DachgeschoB besitzt ausreichend Schlaf-
zimmer fiir eine Familie mit 2 Kindern.

Der Wohn- und EBbereich zusammen mit der
offenen Kiiche weist eine grofziigige Grundriss-
gestaltung auf.

Allgemeinbeurteilung: Soweit augenscheinlich ersichtlich befindet sich
das Gebiude in einem gepflegten Zustand.

Im Rahmen allgemeiner Renovierungsarbeiten
miissen die Wandbelédge in den Rdumen erneuert
werden, da Abnutzungsspuren ersichtlich sind.

Az.: 353 /25 Einfamilienhaus, Am Kolk 63, 21465 Reinbek Seite 35 von 73



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstindiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

4.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebe-
festigung, Terrasse, Einfriedungen und Pflanzungen, Holzhaus, tiberdachter Freisitz, 2 Stellplitze.
Die Auflenanlagen befinden sich in einem stark vernachlidssigten Zustand und bediirfen einer
Grundinstandsetzung und Neugestaltung.
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4.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Aufgrund des langen Leerstands vermittelt die Gesamtanlage insgesamt einen ungepflegten und
renovierungsbediirftigen Eindruck.
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5 Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stiick in 21465 Reinbek, Am Kolk 63 zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reinbek 3741 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fldache
Reinbek 2 79/28 680 m2.
Fliche insgesamt: 680-m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nachfolgend wird der unbelastete’ Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stiick in 21465 Reinbek, Am Kolk 63 zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 ermittelt.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen wire”.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nidchsten Kauffall) - nach § 194 BauGB - zu bestimmen.
Nach § 6 (1) ImmoWertV21 sind grundsitzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder' mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter. Beriicksichtigung der im gewthnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stechenden Daten, zu wihlen.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen ist. Die Wahl des oder der Verfahren ist
zu begriinden.

Theoretisch muss jedes auf die-Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen be -
sonders geeignet und-deshalb von-besonderem Gewicht.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsétzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren die
allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungs -
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im gew&hn-
lichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind.

Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig
» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder  Ei-
gentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;

’ Bezogen auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung, die
iblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;

> das Sachwertverfahren in den Fillen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung ge-
richtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Die Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB geht von der Fiktion des ,,gewthnlichen Geschiftsver-

kehr* aus. Dieser setzt voraus dass das Bewertungsobjekt marktgéngig ist (also ein funktionierender

uneingeschrinkter Grundstiicksmarkt vorherrscht) und ein wirtschaftlich verniinftiges Handeln vor-

liegt.

5.3 Bodenwertermittlung

5.3.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist, ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen -Anlagen auf dem Grund-
stiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV21 zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mallgabe des § 26 Absatz 2 ein objekt -
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (vgl.-§:40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 des Baugesetzbuchs -~ BauGB) ist.der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines-abgegrenzten Gebiets (Boden-
richtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§2 Absatz 3 ImmoWertV21), insbesondere
nach Art und MaB der Nutzbarkeit (§ 5 Absatz 1 ImmoWertV21) weitgehend iibereinstimmen und
fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV21) vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Fiir-das Bewertungsgrundstiick liegt kein hin-
reichend geeigneter Bodenrichtwert vor. Demnach erfolgt die Bodenwertermittlung auf Grundlage
des Bodenrichtwertes der angrenzenden Bodenrichtwertzone.

5.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 410,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Ein- und Zweifamilienhiuser.
abgabenrechtlicher Zustand = frei;
Grundstiicksgroe = 700 m2.

5.3.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks und Anpassung an das Richtwertgrundstiick

Wertermittlungsstichtag: = 22.04.2026;
Entwicklungszustand: = baureifes Land;
Art der baulichen Nutzung: = Einfamilienhaus;
abgabenrechtlicher Zustand: = frei;
Grundstiicksgrofe: = 680 m2
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Der angepasste Bodenrichtwert betrigt fiir das zu bewertende Grundstiick 414,00 €/m? Grundstiicks-
flache bei einer Grundstiicksfliche von 680 m?, gemill den Angaben des Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte des Kreis Stormarn.

Ermittiung des Bodenwerts

vorldufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 414,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 414,00 €/m?

Flache (m?) x 680,00 m2

beitragsfreier Bodenwert = 281.588,00 €
_rd. 282.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 insgesamt
282.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 957,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundfliche (BGF) X 207,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- = 198.099,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.04.2026 (2010 = 100) X 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- = 383.123,47 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor X 0,930
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 356.304,83 €
am Stichtag
Alterswertminderung
« Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
 prozentual 48,75 %
« Faktor X 0,5125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 182.606,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) 182.606,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen An-  + 0,00 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 182.606,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 282.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 464.606,22 €
Sachwertfaktor X 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Abschlige - 44.602,20 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 512.925,26 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 512.925,26 €
rd. 513.000,00 €
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Berechnungsbasis

Die Bruttogrundfldche (BGF) fiir die baulichen Anlagen wurde — entsprechend den wertbezogenen
Vorgaben der Sachwertrichtlinie/Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 - aus vorliegenden
Plidnen ermittelt. Die Angaben sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Auszug aus der Sachwertrichtlinie zur Brutto-Grundfléche:

Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebidudeart marktiiblich nutzbaren Grund -
flichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grund -
flichen folgende Bereiche zu unterscheiden:

* Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen;
* Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen;
e Bereich c: nicht iiberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfldchen
der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Es sind die duleren Mal3e der Bauteile einschlielich Be-
kleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger WandKenstruktionen, in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern.

Die BGF wurde aus den Malangaben der Flurkarte und der Grundrisse entnommen und mit 207 m?
ermittelt.

Herstellungswert

Der Gebdudeherstellungswert wird durch Multiplikation-der Gebdudefliche (m?) des (Norm) Ge-
bidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir-vergleichbare Gebdude ermittelt. Dem so er -
mittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.'" Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnitt-
liche auf eine Fldacheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebdude oder sonstige bauliche An-
lagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich.um normierte, d.h: auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungs -
literatur auf der Basis der Preisverhdltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Die Bestimmung der standardbezogenen NHK erfolgt unter Beriicksichtigung der abweichenden
Eigenschaften des Bewertungsobjekts vom Standardgebédude. Der Ansatz der NHK ist aus ent -
sprechender Literatur " entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebiudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

10 Soweit sie eine werterhohende Relevanz besitzen. Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 be-
inhaltet.
"H.o. Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien, Band II, Abschnitt 3.01.1
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebédude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 790,00 28,5 225,15

2 875,00 15,0 131,25

3 1.005,00 41,0 412,05

4 1.215,00 15,5 188,33
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
956,78
gewogener Standard = 2,6

(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 956,78 €/m? BGF
rd. 957,00 €/m?BGF.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhiltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr 2010 (= 100).

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist'eine Modellgro3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl § 10 Abs. I ImmoWertV21) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gemil Angaben des Gutachterausschuf3 des Kreis Stormarn betrédgt dieser Faktor 0,93.

AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle Anlagen, die sich auBerhalb der Bauwerke (Gebdude) auf dem Grundstiick
befinden und mit diesem fest verbunden sind. D.h. sie sind wesentlicher Bestandteil des Grund -
stiicks. Bei den-Auflenanlagen wird unterschieden in bauliche und nicht bauliche Anlagen.

Zu den baulichen Anlagen gehoren u.a. die Entwisserungs- und Versorgungsanlagen auf dem Grund-
stick vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Versickerungsanlagen, Brunnen etc.; Be -
festigungen fiir Wege, Stellplétze, Terrassen, Spielplidtze und Einfriedungen; fest mit dem Grund-
stiick verbundene Miill- und Abfallbehilter. Die nicht baulichen AuBlenanlagen sind u.a. die Garten-
anlagen und Anpflanzungen.

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses des Kreis Stormarn werden fiir die Au3enan -
lagen keine gesonderten Ansétze gemacht, diese sind im iiblichen Umfang bereits enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer
Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter -
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen Bau-
teile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann durch-
aus 200 und mehr Jahre betragen.

Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebdude entsprechend seiner Zweckbestimmung wirt-
schaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht widerspruchsfrei zu bestimmen; da mit der Zeit
sich dndernde Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden geénderte. Anforderungen an die
Nutzung eines Gebdudes entstehen konnen.

Um marktkonforme Werte ermitteln zu kdnnen, bedarf es Modellvorgaben, die fiir eine Wertermitt-
lung angehalten werden sollten.

Fiir das Bewertungsobjekt wird modellbedingt, zur Bestimmung des Sachwertfaktors, durch den Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises Stormarn, eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméiler Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und-dem-Alter der-baulichen Anlage am mafBigeblichen Stichtag
unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten wie z.B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Grundlage der Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer ist die Punktrastermethode nach An-
lage 2 ImmoWertV21.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebiude: Einfamilienhaus
Das (gemil3 Bauakte) 1983 errichtete Gebidude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6: Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsédchliche Punkte
ModernisierungsmafSnahmen .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Riepealle <
S8 Durchgefiihrte Malnahmen

Modernisierung der Fenster und Tiiren 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Modernisierung von Biddern 2 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ) 20
cken, FuBboden, Treppen ’

Summe 6,0
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Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebidude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer
Modernisierungsgrad* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

* der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,,vorldufigen rechnerischen‘) Gebdudealter (2026 — 1983 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Ge-
biude gemill der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende lineare Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Ziel aller in der InmoWertV21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis.,, vorldufiger Sachwert* istin aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt; d. h:-an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist.in-§ 21 Abs. 3. ImmoWertV21 erliutert. Seine Position inner-halb
der Sachwertermittlung regelt § 7-Abs. 1 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sach-
wert des fiktiv schadensfreien Objektes (bzw. des Objektes zunédchst ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-/Abschlige am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Fiir die Wertermittlung werden 6rtliche Sachwertfaktoren zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss
des Kreis Stormarn hat Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in folgendem
Modell-abgeleitet:

> Normalherstellungskosten 2010;

» Ermittlung der Bodenwerte nach der zum Vertragsdatum jeweils giiltigen Bodenrichtwert -
ibersicht ohne Beriicksichtigung von grundstiicksspezifischen Merkmalen (Lage, Ausrichtung
usw.);

Bezugsgrofie: 700 m2?;

Berechnung der Bruttogrundfldchen anhand der angegebenen Wohnfliche bzw. der bebauten
Flache;

Einordnung in Gebidudetypen gemill NHK 2010;

Bewertung der objektbezogenen Ausstattungsmerkmale nach den Kostenkennwerten der NHK
2010=100;

Beriicksichtigung des jeweils zum Vertragsdatum aktuellen Baukostenindizes (Basisjahr 2010 =
100);

YV VV VYV
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» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre;

» Altersminderung mittels linearer Abschreibung;

» Zeitwerte fiir AuBBenanlagen, Nebengebiduden, Garagen und Carports usw. wurden nicht ange-
setzt; d.h. in der Marktanpassung sind GrundstiickserschlieBungsleitungen, Einfriedungen, Gar-
tenanlage, PKW-Abstellmoglichkeit, Terrasse, Schuppen, gepflasterte Flichen, Hauseingangspo-
dest, ggf. KellerauBBentreppe usw. im iiblichen Umfang enthalten;

» Der Regionalfaktor wird mit 0,93 vorgegeben.

Demzufolge wird der Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhdiuser fiir Bodenrichtwerte ab 301
€/m? auf der Basis 2024 nach folgender veroffentlichten Formel berechnet:

Y =0,0004 x + 0,8367.
Hieraus ergibt sich rechnerisch ein Sachwertfaktor in Hohe von 1,02.

Die veroffentlichte Formel des Gutachterausschuf basiert auf den Auswertungen der-Kaufpreise der
Jahre 2023 und 2024. Der Immobilienmarkt hat sich seit 2024 bis 2026 weiter entwickelt.

Recherchen im Internet haben ergeben, dafl seit 2024 sich die Preise durchschnittlich um ca. 16% er-
hoht haben. Entsprechendes beriicksichtigt ergibt sich ein Sachwertfaktor von rd. 1,2. Die Lage in
Reinbek ist eine gefragte Lage und das Gebdude wurde innen tlw. modernisiert bzw. erneuert. Daher
kann der Sachwertfaktor in dieser Hohe fiir die Wertermittlung Berlicksichtigung finden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich:bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge ggf. erforderlich.

Bei dem zu bewertenden Gebédude handelt es sich um ein XXXX-Fertighaus aus dem Jahr 1983.
Fertighduser, die im Zeitraum 50er bis Mitte der 80er Jahre errichtet wurden, gelten als besonders
problematisch. Die Hersteller waren z.B. XXXX, XXXXXX, XXXXXX und XXXXXX. In
Spanplatten wurde noch viel Formaldehyd verwendet und Holzbauteile wurden teilweise groBziigig
mit giftigen Holz-schutzmitteln versehen: Von 1956-bis 1989 mussten nach DIN 68800 alle
tragenden Bauteile mit-Holzschutzmitteln behandelt werden. Erst 1989 gab es eine
Verbotsverordnung. Asbest wurde erst 1993 verboten. Deshalb konnen diese Schadstoffe in dlteren
Fertighdusern auftreten.

Sofern solche Substanzen entdeckt werden, miissen sie heute ausgebaut werden. Es kann nur durch
eine Untersuchung geklart werden, ob-in einem Fertighaus Schadstoffe, belastete Baustoffe o0.4. vor-
handen sind."Zur Feststellung reicht es nicht aus, lediglich den Hersteller und das Baujahr zu
kennen.'* Daher verlangen die Banken iiblicherweise, im Zuge einer Finanzierungsentscheidung, bei
Fertighdusern bis zum Baujahr 1989 i.d.R. ein Raumluftgutachten. Auf Nachfrage beim Eigentiimer
wurde mitgeteilt, da ein Raumluftgutachten nicht vorliegt.

Zudem kann es zur Entstehung von Geriichen durch sog. Chloranisole kommen. Auflerdem kamen zu
dieser Bauzeit noch krebserregende Asbestfasern und kiinstliche Mineralfasern (KMF) zum Einsatz.
Da bei der Verkehrswertermittlung die iiblichen Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt nachvoll-
zogen werden miissen, ist die Besonnenheit eines iiblichen Kauf-/Bieterinteressenten, welcher die
be-sondere Problematik eines Fertighauses bedenkt, zu wiirdigen.

Hierzu gibt es Ergebnisse 1 aus Umfragen bei Gutachterausschiissen, Sachverstindigen, HypZert-
Sachverstindigen und Maklern sowie Auswertungen von Grundstiicksmarktberichten. Diese Aus -
arbeitungen beziehen sich auf einen Zeitraum von ca. 2021 bis 2022.

"2 Quelle: IfAU Institut fiir Angewandte Umweltforschung e.V.

" Quelle: Stephanie Schiifer: Bewertung von Fertighiusern. Fachvortrag/Skript.
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Fazit der Ergebnisse ist dass der Sachwertfaktor bei dlteren Fertighdusern zu reduzieren ist. Je nach
Region, Wirtschaftskraft und der aktuellen Marktsituation, wird dieser Abschlag variieren (Spanne:
8 % - 35 %). Abschlielend wird ein Abschlag von 8 % aufgrund der guten Lage und des Gesamtzu-
standes des Gebidudes geschitzt..

marktiibliche Zu- oder Abschldge Abschlag
prozentuale Schitzung: -8,00 % von (557.527,46 €) -44.602,20 €
Summe -44.602,20 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Es wurden keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Fldache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Einfamilienhaus 136,00 12,00f 1.632,00 19.584,00
Summe 136,00 1.632,00 19.584,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 19.584,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.717,08 €
jahrlicher Reinertrag = 16.866,92 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,30 % von 282.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags- - 6.486,00 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.380,92 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =2,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 26,363
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 273.672,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 282.000,00 €
vorlidufiger Ertragswert = 555.672,19 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 44.453,78 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 511.218,41 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 511.218,41 €

rd. 511.000,00 €

5.5.2 Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflichen

Die Wohn-/Nutzflichen wurden den Angaben aus der Bauakte entnommen, s. Anlage 1. Demnach
besitzt-das zu bewertende Einfamilienhaus eine Wohnfldche von rd. 136 m? zzgl. der Terrassenfldache
im Erdgeschoss. Die angenommenen vermietbaren Flachen sind nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung verwendbar.

Rohertrag

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind gemif3 § 31 Abs. 2 ImmoWertV21 alle bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen als Grundlage anzu-
nehmen. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet, um tatsdchliche Abschlussmieten. Vielmehr
ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwicklung beriick-
sichtigende durchschnittliche, gesicherte Ertrag anzusetzen.

Daraus folgt, dass hier grundsitzlich weder die am Wertermittlungsstichtag gegebene tatsdchliche
Miete (selbst dann nicht, wenn ein langjdhriger Mietvertrag vorliegt) noch die ortsiibliche Ver -
gleichsmiete und auch nicht die Marktmiete verwendet werden diirfen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nach-
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haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags die fiir eine {ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde
zu legen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird unter Wiirdigung von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzter Grundstiicke auf der Basis von diesbeziiglichen Recherchen (u.a. Internet — vgl. nach -
folgende Darstellungen) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Auswertungszeitraum: Oktober 2025 bis Miirz 2026
Auswertungsgebiete: Mikromarkt Reinbek / Gemeinde Reinbek, Stadt

Produktausprigung: erweiterte Auswertung

Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 Strc‘ell;“n(ggs(;o;:)ter- Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 169 13,61€ 9,50€'- 18,78 € 1.813
Hauser 22 (13%) 14,00 € 9,82 € - 18,00 € 239 (13,2%)
>120 - 160 m2 12°(7:1%) 1494 € 11,00 € - 21,38 € 189 (10,4%)
Marktiibersicht Gemeinde Reinbek, Stadt
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 190 Durchschnittliche m?-Angebotsmiete (in €)= 13,56
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Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Dezember 2026

Anmerkung: Oben angefiihrte Mietpreisveroffentlichungen dienen als Grundlage zur Beurteilung der
marktiiblich nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete. Hierbei wurde der Umstand, daf} es-sich um ein
dlteres Fertighaus handelt, gewiirdigt.

Bewirtschaftungskosten

Die Generalklausel des §32 Abs.1 ImmoWertV21, nach der von marktiiblichen Bewirtschaftungs -
kosten bei ordnungsgemifBler Bewirtschaftung auszugehen ist; entspricht § 24 -Abs.2 II.BV. Demnach
sind Bewirtschaftungskosten in der Hohe anzusetzen, wie sie demnach bei normalen die Art der
Nutzung beriicksichtigenden Verhiltnissen laufend entstehen.

Unberiicksichtigt bleiben iiberdurchschnittliche, unnotige und unwirtschaftliche Ausgaben, die auf
einer aufwendigen Wirtschaftsfiihrung beruhen, sowie einmalige oder zuféllige Kosten.

Grundsitzlich sind in Abhéngigkeit der jeweiligen Gebaudeart und Beschaffenheit die markt -
iblichen Bewirtschaftungskosten maf3gebend, die fiir eine bauliche Anlage aufgrund der Konstrukti-
on und Nutzbarkeit entstehen. Es muss der Umstand beriicksichtigt werden, dass ein Gebédude be -
sondere hohe oder niedrige Bewirtschaftungskosten verursachen kann, da das Gebédude ggfs. iiber be-
sondere bauliche Einrichtungen verfiigt.

Die Bewirtschaftungskosten konnen grundsitzlich.in zwei verschiedenen Arten Beriicksichtigung
finden. Zum einen als Gesamtpauschale oder im Wege von Einzelansétzen. Pauschale Ansitze
werden i.d.R. immer dann beriicksichtigt, wenn es sich bei der Immobilie um durchschnittliche
Objektarten mit durchschnittlichen Verhaltnissen handelt. Einzelansitze werden immer dort ange-
bracht, wo es gilt die Besonderheiten des Einzelfalls-zu beriicksichtigen.

Bei der zu bewertenden Immobilie handelt es sich um ein durchschnittliches Gebdude mit durch-
schnittlichen Verhiltnissen, es wird aber dennoch im zu bewertenden Fall von Einzelansitzen ausge-
gangen.

Die Bewirtschaftungskosten teilen sich auf in Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, Betriebs -
kosten sowie-in das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten, welche zur Verwaltung des Grundstiicks einschlieBlich seiner
baulichen Anlagenund der hierfiir erforderlichen Arbeitskrifte anfallen. §32 Abs.2 Immo —WertV21
fiihrt zur Klarstellung die Kosten der Verwaltung als den Wert der vom Eigentiimer personlich ge-
leisteten Verwaltungsarbeit gesondert aus. Hierzu gehoren die Kosten der Uberwachung der Mietein-
ginge, der Mietanpassung und Mietverdnderungspriifung, des Zahlungsverkehrs und des Jahresab-
schlusses, die Kosten fiir die Bearbeitung von Versicherungsfillen und der Organisation von Instand-
haltungsarbeiten.

Die Verwaltungskosten fallen umso hoher aus, je kleinteiliger eine Wohnanlage ist. Bei gewerblichen
Objekten fallen die Verwaltungskosten geringer aus, wenn ein groflerer Komplex nur an einen
einzigen Nutzer vermietet ist.

§ 28 II.BV definiert die Instandhaltungskosten als die Manahmen, welche erforderlich sind, um die
wihrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsgemifen Gebrauchs notwendigen
Arbeiten durchfiihren zu konnen. Hierzu zédhlen die durch Abnutzung, Alterung und Witterungsein-
wirkung entstehenden baulichen und sonstigen Mingel, die ordnungsgemal zu beseitigen sind. Die
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Instandhaltung ist von der Modernisierung abzugrenzen. Die Hohe der Instandhaltungskosten hingt
im Wesentlichen von den folgenden Kriterien ab:

- des Alters und des Zustands der baulichen Anlage,
- der Wohn- bzw. Nutzfliache,

- des Ausstattungsstandards,

- der Bauweise und — konstruktion,

- der Herstellungskosten sowie,

- der Nutzungsart.

Das Mietaustallwagnis ist nach § 29 II.LBV das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Riickstinde von Mieten, Pachten, Vergiitungen und Zuschldagen oder durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung. Daneben konnen
Kosten fiir die eventuelle Lagerung von Einrichtungsgegenstinden, Maschinen, Mobeln und Zubehor
sowie fiir eine u.U. notwendige Renovierung des geraumten Mietobjekts anfallen.-Das Mietausfall-
wagnis wurde entsprechend der Anlage 3 der InmoWertV21 mit-2,0 % geschitzt.

Es diirfen nur die Bewirtschaftungskostenanteile vom Rohertrag abgezogen werden, die nicht zusétz-
lich zur Miete als Umlage vom Mieter erhoben werden diirfen. D.h. zur Ermittlung des Reinertrages
diirfen nur die Bewirtschaftungskostenanteile vom Rohertrag abgezogen werden, die beim Eigen -
tiimer verbleiben.

Betriebskosten sind nach § 556 Abs.1 Satz 2.BGB die Kosten; die dem Eigentiimer durch das Eigen-
tum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgeméfen Gebrauch des Gebadudes, der Nebenge-
biude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Die Betriebskosten konnen
im Bereich der Wohnraumbewirtschaftung gemal § 556 BGB mietvertraglich auf den Mieter umge-
legt werden. Davon wird auch regelmifiig Gebrauch gemacht. Die Betriebskosten werden daher
1.d.R. ganz von den Mietern neben der Miete getragen. Daher werden die Betriebskosten unter
diesem Punkt nicht gesondert beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten konnen-aufgrund unsachgeméfer Bewirtschaftung iiberdurchschnittlich hoch
oder infolge einer Idealbewirtschaftung unterdurchschnittlich gering sein. Es ist daher nicht denk -
richtig, die Bewirtschaftungskosten aus dem Bewertungsobjekt selbst abzuleiten.

Die iiblichen Bewirtschaftungskosten belaufen sich in funktionaler Hinsicht vergleichbarer Objekte
gemiiB Anlage 3 der ImmoWertV21 aufrd, 13,80 %."

In Anlage 3 der ImmoWertV21 sind Bewirtschaftungskosten gegliedert nach den einzelnen
Positionen aufgefiihrt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird in § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 als der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, definiert.

Gemil § 21 Abs. 2 + 3 ImmoWertV21 sind die Liegenschaftszinssitze ,,auf der Grundlage ge -
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartige bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten.* Die gesetzliche Definition driickt aus, dass

'* Ansatz der jihrlichen Bewirtschaftungskosten:

» Instandhaltungskosten: € 14,40/m2 x 136 m? Wohnfldche 1.958,40 €
» Mietausfallwagnis: Bewertungsansatz: prozentual 2,0 % vom Rohertrag rd. 391,68 €
» Verwaltungskosten: € 367,00/Whg. 367,00 €

> Bewirtschaftungskosten insgesamt: 2.717.08 €

= prozentual rd. 13,8 %
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= der Liegenschaftszinssatz vorrangig nur eine Rechengrofe im Ertragswertmodell der Immo
WertV darstellt;

= sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

» fiir unterschiedliche Grundstiicksteilmirkte (Objektarten) abweichende Liegenschaftszinssitze
bestehen (z.B. fiir Einfamilienwohnhiuser andere als fiir Geschiftshausgrundstiicke).

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zundchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbe -
immobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen 'Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhingig.

Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen‘* Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der zustidndige Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssitze fiir die Art des Bewertungsob-
jektes veroffentlicht. Aus diesem Grund greift der Sachverstindige auf in entsprechender Literatur
veroffentlichte bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze zuriick.

Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich zu beriicksichtigen.
In vorliegendem Bewertungsfall u.a.
= die Gebdudeart (Einfamilienhaus);
» die Lage und die Umgebung des Bewertungsobjektes (gute-Wohnlage) und
die Restnutzungsdauer des Gebiudes. "
Gemil den obigen Ausfithrungen wird der Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,3 % angenommen.

Gesamtnutzungsdauer
Vgel. diesbeziiglich die detaillierte Darstellung im Sachwertverfahren.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die detaillierte Darstellung im Sachwertverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige
Vgl. Darstellungen im Sachwertverfahren.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Abschlag
prozentuale Schitzung: -8,00 % von (555.672,19 €) -44.453,78 €
Summe -44.453,78 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

1> Je langer die Restnutzungsdauer desto hoher die Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung *“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméflige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiithren deshalb gleichermaf8en in die Nédhe des Verkehrs-
werts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts:ist, hingt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

* von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschiftsverkehr) und

» von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stiitzend angewendet:

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 513.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 511.000,00 €

ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser-Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlissigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
sehr guter Qualitiit (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren
in guter Qualitit (ausreichend gute Vergleichsmieten, iiberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Ver-
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fiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) % 0,80 (b) = 0,320 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:
[513.000,00 € x 1,000 + 511.000,00 € x 0,320] + 1,320 = rd. 513.000,00 €.

5.7 Verkehrswert Flurstiick 79/28

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 79/28 fiir das mit-einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstiick in 21465 Reinbek, Am Kolk 63 bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reinbek 3741 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Reinbek 2 79/28

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd.
513.000 €

in Worten: fiitnfhundertdreizehntausend Euro

geschitzt.
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6 Wertermittlung fiir das Flurstiick 79/31 sowie 4 Miteigentumsanteil an Flurstiick 79/31
6.1 Ermittlung des unbelasteten Werts

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Reinbek 3740 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Reinbek 2 79/31 214 m2.
Flache insgesamt: 214 m?

Bei dem Flurstiick 79/31 handelt es sich um eine Verkehrsflidche die der ErschlieBung der an -
liegenden Grundstiicke Am Kolk 59-65 dient. Ohne diese ErschlieBungsfliche (Privatweg) sind die
angrenzenden Grundstiicke - insbesondere das Bewertungsgrundstiick - faktisch nicht zuginglich /
erschlossen. Diese Zweckbindung schlie3t eine Bebauung des Grundstiickes /-Flurstiickes aus.

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert, wie bereits beschrieben, in
der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Es ist jedoch zu beachten: Vorliegend handelt es sich um Verkehrsfldchen - derartige Flichen sind
1.d.R. dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entzogen, denn entsprechend ihrer Zweckbestimmung
kommt nur einer der Anrainer als Erwerber in Betracht. Es gibt fiir diese Flichen deshalb keinen
Marktwert /. Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB.

Vergleichskaufpreise fiir derartige Fldchen sind daher nicht zu erkunden. Der Wert der Fldche wird,
auf Basis des Bodenrichtwertes, wie folgt abgeleitet:

Der Bodenrichtwert betrigt 410,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

In der Literatur und Praxis wird eine Wertfindung dahingehend empfohlen, dass fiir Verkehrsflachen
pauschal rd. 10 - 30 % des Baulandpreises angesetzt werden kann.

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute, zu bewertende Grundstiick liegt von der Strae Am Kolk
zuriickgesetzt. Die Zuwegung ist Voraussetzung fiir die verkehrliche ErschlieBung des Bewertungs-
grundstiickes an eine offentliche Straf3e. Es wird angenommen, dass sich die Unterhaltungspflicht
alle Miteigentiimer teilen.
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Angefiihrtes gewiirdigt wird pauschal ein Wertansatz von 20 % bemessen.

Abgabenfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Art der Nutzung W (Wohnbauflédche) Verkehrsfliche/ Wege- x 0,20

fliche

geschiitzter Bodenwert der Verkehrsfléichen = 82,00 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes der Verkehrsflache

relativer Bodenwert (€/m?2) 82,00 €/m2

Fldche (m?) X 214,0 m2

Bodenwert — Verkehrsfliche = 17.548,00 €
=rd. 17.548.,00 €

> /4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick: Flurstiick 79/31

Ermittlung des Wertanteil

Bodenwert der Verkehrsflache mit rd. 214,0 m? 17.548,00 €/m?
davon 1/4 Miteigentumsanteil x 1/4
1/4 anteilige Fliiche = 4.387,00 €

= rd. 4.387.00 €

6.2 Werteinfluss der in Zweite Abteilung eingetragenen Rechte/Lasten — Verkehrsfliche
Am Kolk - Flurstiick 79/31

Im Grundbuch von Reinbek, Blatt 3740 sind in Zweite Abteilung folgende Eintragungen vorhanden:

= [fd. Nr. 1 zu 1: Beschrinkt personliche Dienstbarkeit (Gasrohrleitungsrecht).
= Lfd. Nr. 2 zu 1:Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht).
= Lfd. Nr. 3 zu 1: Beschriinkte personliche Dienstbarkeit (Telefonleitungsrecht).

In der Zwangsversteigerung hingt das Schicksal (Erloschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert.

§ 8 ImmoWertV findet in der Zwangsversteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine An-
wendung. Es ist stets der lastenfreie Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Demzufolge wurde vorstehend der diesbeziiglich unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Der Werteinfluss durch die in Zweite Abteilung eingetragenen Belastungen wird separat beurteilt
und nachfolgend erldutert.

Allgemeines zur beschrinkt personlichen Dienstbarkeit

Der § 1090 BGB definiert die beschrinkte personliche Dienstbarkeit wie folgt: Ein Grund-stiick kann
in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist,
das Grundstiick in einzelnen Beziehungen zu benutzen, oder dass thm eine sonstige Befugnis zusteht,
die den Inhalt einer Grunddienstbarkeit bilden kann (beschrinkte personliche Dienstbarkeit).*

Personlich beschrinkte Dienstbarkeiten sind privatrechtliche Verpflichtungserklarungen. Der Wert
einer beschrinkt personlichen Dienstbarkeit hat keinen eigenstdndigen Verkehrswert im iiblichen
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Sinne. Einen Markt, der hauptsdchlich von Angebot und Nachfrage bestimmt wird gibt es nicht, da
beschrinkt personliche Dienstbarkeiten im Allgemeinen nicht losgelost von dem Grundstiick, auf das
sie sich beziehen, gehandelt werden konnen.

» Beurteilung des Werteinflusses
In vorliegendem Fall handelt es sich um sogenannte Leitungsrechte.

Ein Leitungsrecht ist i.d.R. obligatorischer Natur — d.h. auch ohne Eintragung im Grundbuch konnen
die Nutzungsrechte Dritter gesichert sein.

Obligatorische Rechte und Beschrinkungen sind, soweit sie auf den Erwerber iibergehen und nicht
abgeldst werden konnen, bei der Wertfindung zu wiirdigen. Einen MaBstab fiir die Beurteilung der
Wertbeeinflussung gibt die Uberlegung, wie sich ein potentieller Kiufer/ Bieter bei einersolchen
Sachlage (bewusst oder unbewusst) verhalten wiirde.

Sachlage: Die Leitungsrechte lasten auf einer Verkehrsflache/Zuwegung — Flurstiick 79/31, die als
ErschlieBungsfliche der angrenzenden Grundstiicke dient. Die Leitungsrechte dienen u.a. der Sicher-
stellung der Ver- und Entsorgung, Kommunikationsanschluss etc:

Der Wert der Verkehrsfliche/ErschlieBungsfliche wird durch die eingetragenen Rechte / Belastungen
nicht zusitzlich beeintrichtigt, da eine anderweitige Nutzung als die einer zweckdienlichen Er -
schlieBung der Anrainergrundstiicke, nicht gegebenist.

Eine Wertminderung der unter Ifd. Nr. 1,2 und 3 eingetragenen Rechte bzw. deren Einfluss auf
den Grundstiickswert des Bewertungsgrundstiickes, zum Wertermittlungsstichtag, besteht
nicht.

Zusatz zur Dienstbarkeit in der Zwangsversteigerung

Nur das mit dem Recht belastete Grundstiick kann der Zwangsversteigerung unterliegen. Ist das
Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht das
Recht dem betreibenden Glaubiger jedoch im Rang nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle des
Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz aus:dem Versteigerungserlos._

Anmerkung: Inwieweit die eingetragenen Belastungen der Zwangsversteigerung unterliegen muss
vom Gericht entsprechend bemessen werden.
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7  Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelmif3ig nur annédherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Ziel eines Verkehrswertgutachtens
ist es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im nidchsten Kauffall einzuschétzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig
wertenden Einschitzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das Objekt werde

bei einer VerdauBerung genau den ermittelten Wert erzielen. Dementsprechend kénnen gewisse Ab-

weichungen u.a. je nach Marktgiingigkeit, Angebot- und Nachfragesituation, durchaus bestehen.'®

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitéts- und Risikoanalyse, die auf dem sog. ,,Fehler-
fortpflanzungsgesetz‘‘ beruht, erhédlt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des wahr-
scheinlichsten Werts — eine Darstellung der Haufigkeitsverteilung.

Demzufolge betrigt die geschitzte Kaufpreisspanne ca. € 390.000,00. - € 610.000,00 (blaue Kurve).

' BGH Urteil vom 10.10.2013 — III ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.
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7.1 Verkehrswert

Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 21465 Reinbek, Am Kolk
63 sowie Y4 Miteigentumsanteil an der Verkehrsfliche - Flurstiick 79/31

Grundbuch Blatt
Reinbek 3741
Ifd. Nr. Gemarkung Flurstiick Flache
1 Reinbek 79/28 680 m?
Flache insgesamt: 680 m?
Grundbuch Blatt
Reinbek 3740
1fd. Nr. Gemarkung Flurstiick Fliache
1 Reinbek 79/31 214m?
Fliache insgesamt: 214 m?
Szul
1/8 Anteil Reinbek 79/31 26,75 m?
9zu l
1/8 Anteil Reinbek 79/31 26,75m?

Die nachfolgenden Werte wurden zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 in den einzelnen Ab-
schnitten, nach den dortigen Erlduterungen und Voraussetzungen wie folgt ermittelt:

Flurstiick 79/28 — Einfamilienhaugrundstiick 513.000,00 €

Y4 Miteigentumsanteil an Flurstiick 79/31 - Verkehrsfliche 4.387,00 €
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Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs -
griilnde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 09. Juni 2026
\ e

iapl. Ing., Dapl. Wirtschatts-Img. Mader Cskoui
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8 Plausibilititspriifung des Verkehrswertes des Einfamilienhausgrundstiicks

Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen. Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken markt-
konforme Ergebnisse liefert, muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte
vorhanden ein, die Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleichartig sein.
Zudem miissen die Verkdufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten. Durch diese Vorgaben
wird die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangsldufig stark reduziert. Daher
ist die Verkehrswertermittlung im Wege des Vergleichswertverfahrens im Hinblick auf die gro3e
Marktnéhe dieses Verfahrens vielfach eine Wunschvorstellung, die zumeist an:der-hinreichenden
Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert, auf die sie sich beziehen.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts konnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute Grund-
stiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarktberichte z.B.
der Gutachterausschiisse herangezogen werden. Diese Preisveroffentlichungen konnen, aufgrund der
nicht vorhandenen Differenzierungsmoglichkeiten, nicht als Grundlage fiireine begriindete Ver-
kehrswle;rtermittlung herangezogen werden. Sie sind jedoch zur Plausibilitdtspriifung hinreichend ge-
eignet.

1S24 - Kaufpreise fiir Wohnimmobilien
Auswertungszeitraum: Oktober 2025 bis Mérz 2026

Auswertungsgebiete: Mikromarkt Reinbek / Gemeinde Reinbek, Stadt
Produktausprigung: erweiterte Auswertung

Ortsiibersicht Mikromarkt Reinbek / Gemeinde Reinbek, Stadt

Mikromarkt Reinbek Gemeinde Reinbek, Stadt

"7 Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten bzw. Internetangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen
nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkiuflichkeit (bzw. Markt-
gingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spiter tatsdchlich realisierten Verkaufspreisen abweichen (kdnnen).
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Einfamilienhiduser

Angebote im Mikromarkt Reinbek:

Kaufpreise fiir Hiuser gesamt: Mikromarkt Reinbek

997

4.116 € 3.022 €- *@ @
467.655 € 275. ooo(g> 000 € CQ‘

Alle Hauser 8 (100%)

?

3.956 € 4 92
<=90 m?2 4 (50%) 227 200 € § - 705 (70,7%)
(?ﬂ

3.022 €
>90 - 120 m2 1 (12,5%) ;;) 22 € 754 (75,6%)

275-00@ 2% “27 00€

/Ai:’\\

5120 - 160 m2 3 (37,5%) é@ § 892 € % 709 (71,1%)
3¢€ Q: 599 44 00 €

Marktiibersicht Mikromarkt Rembek @“

Nachfragelndex (Bezug Bund= 100)= 492 Durchschnittliche m2-Angebotspreise (in €)= 3943

Legende flir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 = 120 - 160

Stark unterdurchsch. Nachfrage  Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark uberdurchsch. Nachfrage
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Der unbelastete Verkehrswert fiir das Grundstiick — Flurstiick 79/28 wurde ohne Beriicksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und dem marktiiblichen Abschlag mit
rd. 557.000,00 € ermittelt.

Der m?-Preis fiir die Wohnfliche des Bewertungsobjektes, gemifl dem in dieser Wertermittlung ge-
schitzten Verkehrswert entspricht somit rd. 4.095,00 €/m?. 18

Gemil den vorher aufgezeigten Veroffentlichungen ist der ermittelte Verkehrswert unter Beriick-
sichtigung der spezifischen Eigenschaften des Gebédudes plausibel.

18 Bei einer Wohnfliche von rd. 136 m2.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Anlagen
9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung).

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2024

[2] Sprengn8etter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter-Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020
[4] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[5] Sechonhofer / Reinisch: Haus und Grundbesitz

[6] Schifer, Bernd: Anforderungen an Gutachten in der Zwangsversteigerung

[71 Kroll, Ralf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

9.3 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Grundbuchauszug

Anlage 2: Auszug aus dem Grundbuch
Anlage 3: Energieausweis

Anlage 4: Baubeschreibung.
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Anlage 1: Wohnflichenberechnung
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